Sygn. akt: I C 588/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2022 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Krystian Szelag

Protokolant: sekretarz sadowy Aleksandra Siemieniuk

po rozpoznaniu w dniu 06 maja 2022 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w O.
o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

oddala powédztwo.

UZASADNIENIE

W dniu 6 sierpnia 2020 r. (data nadania) powo6dka K. K. (1) wniosla przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...) w O. pozew o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w O. nr (...) r. z dnia 26 czerwca 2020 1.
w calo$ci i zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm prawem przepisanych, wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia
do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu powo6dka wskazala, ze jest wlaécicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku (...) przy ul.
(...) w O.. W dniu 26 czerwca 2020 r. przez wspotwlascicieli nieruchomosci zostala podjeta uchwata nr (...)r. w
trybie indywidualnego zbierania gloséw. Przedmiot uchwaly stanowilo wyrazenie zgody na bezplatne uzyczenie
pomieszczenia wspdlnego, po bylej pralni dla Pani B. K., wlaécicielki lokalu nr (...), na okres zlikwidowania grzyba-
ple$ni w jej piwnicy. Pomimo sprzeciwu czeSci czlonkéw wspoélnoty uchwala zostala podjeta wiekszosScia glosow.
Powodka z naruszeniem art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnoSci lokali, nie zostala poinformowana o tresSci uchwaly
na pi$mie, lecz powziela o niej wiedze od sgsiadow. W ocenie powddki przedmiotowa uchwala narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng oraz godzi w jej interes i jako taka winna zosta¢ uchylona przez
Sad. Powodka wskazala takze, ze przed podjeciem zaskarzonej uchwaly czlonkowie wspdlnoty nie mieli mozliwosci
zweryfikowania czy okolicznoSci podane jako przyczyny uzasadniajace uzyczenie pomieszczenia wspolnego w ogole
zaistnialy. Jednocze$nie w uzasadnieniu podano, ze w tre$ci uchwaly nie zostalo sprecyzowane na jaki czas wspdlne
pomieszczenie mialoby zostac przekazane do wylacznego uzytku przez jednego ze wspotwlascicieli. (pozew k. 3-5)

Pozwana Wspdélnota Mieszkaniowa ul. (...) w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa w calosci i
zasadzenie od powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, jezeli takie wystapia, wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu pozwana wskazala, ze nieprawdziwym jest stwierdzenie strony powodowej, ze zostal naruszony art.
23 ust. 3 Ustawy o wlasnoSci lokali, gdyz powddka zostala poinformowana o treéci uchwaly na pismie, lecz powziela o



niej wiedze od sasiadow. Kserokopia uchwaly zostala wlozona powodce do skrzynki na listy w dacie 29 czerwca 2020
r. komisyjnie w obecnosci A. B. (1), B. S., B. K.. Dodatkowo jak wskazata pozwana, przy odrobinie checi pow6dka miala
mozliwo$¢ zweryfikowania przyczyn uzasadniajacych uzyczenie pomieszczenia wspolnego i warunkéw istniejacych w
piwnicy, z ktérej korzysta Pani B. K.. Powodka wskazala takze, ze nieprawdziwy jest zarzut, ze powodka w ogoble nie
miala mozliwo$ci oddania glosu, bowiem zostala pomieta. Zarzad wspoélnoty byt u powodki kilkukrotnie jednakze nikt
nie otworzyl drzwi, pomimo, iz bylo slychaé odglosy, ze kto§ w mieszkaniu przebywa. (odpowiedz na pozew k. 77-82)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa ul. (...) w O. sklada sie z (...) lokali.
(bezsporne, a nadto dowod: wydruk ksiegi wieczystej nr (...) k. 8-51)

Powddka K. K. (1) jest wlaScicielka lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku polozonym przy ul. (...) dla ktérego Sad
Rejonowy w O. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

(bezsporne, a nadto dowdd wydruk ksiegi wieczystej nr (...) k. 52-56)

K. K. (1) w okresie (...)r. byla czlonkiem zarzadu wspo6lnoty Mieszkaniowej ul. (...).

(dowdd: uchwala (...)z dnia 27 marca 2018 r. k. 84, uchwata (...) zdnia (...) r. k. 85)

Umowa z dnia 20 grudnia 2018 r. powierzono zarzadzanie Wspdlnota Mieszkaniowa ul. (...).
(dowdd: umowa o zarzadzanie k. 86-90)

Pismem z dnia 29 maja 2020 r. B. K. zwrécila sie do zarzadu pozwanej wspélnoty o nieodplatne uzyczenie
pomieszczenia po bylej pralni w budynku przy ul. (...) w O. w celu przechowania rzecz znajdujacych sie w jej piwnicy.
W czasie uzyczenia pomieszczenia B. K. miala przeprowadzi¢ odgrzybianie piwnicy.

(dowdod: pismo B. K. k. 91)

W dniu 26 czerwca 2020 r. wspotwlasciciele nieruchomo$ci Wspolnota Mieszkaniowa (...) w O. podjeli uchwale nr 2/
(...) o wyrazeniu zgody na bezplatne uzyczenie pomieszczenia po bylej pralni dla Pani B. K. z lokalu nr (...), na okres
zlikwidowania grzyba — ples$ni w jej piwnicy. Za podjeciem uchwaly glosowali:

=

. P.S. (1), ktory posiada 13% udzialu w nieruchomosci;

N

. A. B. (1), ktora posiada 9% udzialu w nieruchomosci;

3. J. B., ktéra posiada 9% udzialu w nieruchomo$ci;

4. B. K., ktéra posiada 7% udzialu w nieruchomosci;

5. K.iB. J., ktorzy posiadaja 10% udzialu w nieruchomoéci;

6. C.Z., ktoéra posiada 13% udzialu w nieruchomoéci.
Przeciwko uchwale zaglosowali:

1. J.1K. K. (4), ktorzy posiadajg 11% udzialu w nieruchomosci;

2. J. W. B., ktorzy posiadaja 14% udzialu w nieruchomosci.



Powodka K. K. (1) nie oddala swojego glosu, z uwagi na nieobecnosé¢ w lokalu. Ostatecznie za podjeciem uchwatly
zaglosowali wspolwlasciciele posiadajacy 61% udzialu w nieruchomosci wspoélnej. Przeciwko uchwale glosowali
wspoltwlasciciele posiadajacy 25% udzialow w nieruchomosci wspdlne;.

(dowod: uchwala nr 2/ (...) k. 57, a takze k. 92, zeznania A. B. (1) k. 174v.-175, zeznania B. J. k. 175)

W dniu 2 lipca 2020 r. zostala zawarta pomiedzy Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w O. a B. K. umowa najmu
pomieszczenia po bylej prali. Zgodnie z § 1 umowy wynajmujacy oddal w najem lokal potozony w budynku przy ul. (...)
w O. po bylej pralni (...) na okres jednego roku. Najemca otrzymal pomieszczenie za darmo ze wzgledu na panujacy
grzyb i ple$n w piwnicy (§ 2 umowy).

(dowo6d: umowa najmu pomieszczenia po bylej pralni k. 58-60, a takze k. 122-124)

Do chwili zawarcia z B. K. umowy najmu pomieszczenia po bytej pralni i suszarni, pomieszczenie to bylo zamkniete
i niedostepne na mieszkancow budynku. Po opuszczenia pomieszczenia przez J. W. B. bylo ono zniszczone i planem
wspolnoty bylo wykonanie w nim remontu.

(dowd6d” wyrok z dnia 7 sierpnia 2019 r. k. 93-99,dokumentacja fotograficzna k. 107- 119, pisma zarzadu wspdlnoty k.
142-143, k. 146-147, pismo z dnia 2 stycznia 2019 r. k. 193, pismo z dnia 20 stycznia 2020 r. k. 194-195, pismo z dnia
3 lutego 2020 r. k. 196, pismo z dnia 29 czerwca 2020 r. k. 197, pismo z dnia 13 lipca 2020 1. k. 198-199)

Uchwala nr (...) r. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) postanowila pomieszczenie pralni (po wygasnieciu umowy
najmu — uzyczenia i ewentualnego nieprzedluzenia umowy) i suszarni pozostawi¢ zamkniete na klucz by zapobiec
przed dalsza dewastacja i zagraceniem do czasu wyremontowania.

(dowod: uchwala nr 5/ (...) na k. 264-265 dolaczonych akt Sagdu Rejonowego w O. sygn. akt (...))
W dniu 16 lipca 2021 r. B. K. zwroécila pozwanej wspolnocie klucz do wynajetego pomieszczenia po bylej pralni.
(dowod: notatka z dnia 16 lipca 2021 1. k. 346)

Sad dal wiare zeznaniom $wiadka T. S., ktéry jest zarzadca nieruchomoéci przy ul. (...). Swiadek ten w sposoéb jasny
i wyczerpujacy wskazal, jak doszlo do zawarcia umowy najmu lokalu po bylej pralni z B. K.. Jednocze$nie §wiadek
wskazal na stan piwnic z nieruchomosci i konieczno$é podjecia dzialan majacych na celu usuniecie wilgoci z piwnicy.
Dodatkowo jak wskazal T. S. uchwala o nieodplatnym najmie lokalu dla Pani K. powstala z uwagi na wplyw jej pisma
z dnia 29 maja 2020 r. Inni mieszkancy nieruchomosci nie zwrocili sie z podobna proéba do zarzadu wspoélnoty.

Sad dal takze wiare zeznaniom A. B. (1) i B. J.. Osoby te wchodzg w sklad zarzadu pozwanej wspélnoty. Zeznania
czlonkdéw zarzadu byly spojne, logiczne i wyczerpujace. A. B. (1) jak i B. J. wskazali na zly stan pomieszczenia pralni
i suszarni, a takze na konieczno$¢é wykonania tam remontu. Oboje zeznali takze, ze B. K. byla jedynym wtascicielem
lokalu, ktéry wystapil z wnioskiem o najem pomieszczenia pralni, na czas odnowienia piwnicy.

Sad datl takze przesluchanym na pis$mie §wiadkom C. Z., J. B., P. S. (1), Z. B. (1), M. K. i B. K..

Swiadek C. Z. zeznala, 7e zaglosowala za uzyczeniem B. K. pomieszczenia pralni z uwagi na obecno$¢ stechlizny i
grzybéw w piwnicy. Swiadek nie miala jednak duzej wiedzy na temat remontu przeprowadzonego przez Panig K. z
uwagi na pandemie (...)2 i ograniczanie kontaktéw spolecznych.

Swiadek J. B. wielokrotnie byta w piwnicy nr 5 nalezacej do B. K. i widziala grzyb na $cianach, suficie, podtodze.
Dodatkowo $§wiadek zeznal, ze piwnica nr 5 zostala opr6zniona po zawarciu umowy najmu pomieszczenia po pralni.

Swiadek P. S. (1) takze widzial, ze w piwnicy nr 5 znajdowalo sie zagrzybienie. Swiadek zaglosowal za podjeciem
uchwaly poniewaz nie chcial, aby grzyb rozprzestrzenit sie na wszystkie piwnice.



Swiadek Z. B. jest uzytkowniczka piwnicy nr 5. W swoich zeznaniach wskazala, ze w uzywanej piwnicy jest powazny
problem z wilgocig. Dwutygodniowe przechowywanie dzieciecego wozka w tym pomieszczeniu doprowadzito do jego
spleénienia. Z. B. (1) wskazala takze, ze w pomieszczeniu po bylej pralni sg poobijane tynki, zniszczona betonowa
posadzka, dziury w §cianach. Po oprdznieniu piwnicy nr 5 zostal wielokrotnie zastosowany $rodek grzybobdjczy.

Swiadek M. K. takze jest uzytkownikiem piwnicy nr 5. Tak jak Z. B. (1) zeznal, Ze w piwnicy jest problem z wilgocia
i zagrzybieniem. Swiadek walczy z grzybem poprzez stosowanie chemii. W piwnicy pozostalo kilka mebli z uwagi na
fakt, ze nie przeszkadzaja one w nakladaniu §rodkow grzybobdjczych.

B. K. jest wlascicielka lokalu nr (...) do ktérego przynalezy piwnica o tym samym numerze. Swiadek zeznala, ze od
lat ma duzy problem z wilgocia w jej piwnicy. Z uwagi na dotychczasowy brak efektéw odgrzybiania pomieszczenia
Swiadek zdecydowala o oprdznieniu piwnicy i przeniesieniu rzeczy w inne miejsce. W zwiazku z powyzszym wystapita
do zarzadu wspdlnoty o udostepnienie pomieszczenia. Swiadek zeznala takze, ze kserokopie zaskarzonej uchwaly
zlozono komisyjnie w skrzynce pocztowej powddki, w obecnosci $wiadka.

Sad dal wiare zeznaniom powddki jedynie w czeSci w jakiej wskazuje ona, ze nie posiada wiedzy w jakim stanie byto
pomieszczenie pralni i suszarni po ich wydaniu przez matzonkow B.. Jak wskazala sama powo6dka nie miala ona wiedzy
o stanie piwnicy nr 5 w czasie podejmowania zaskarzonej uchwaly.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

W niniejszej sprawie bezspornym bylo, ze w dniu 26 czerwca 2020 r. Wspoélnota Mieszkaniowa Jagielloficzyka 41A
w O. podjela uchwale nr (...) (...) o wyrazeniu zgody na bezplatne uzyczenie pomieszczenia po bylej pralni. W toku
postepowania pozwany nie kwestionowat takze, ze powodka zaskarzylta uchwale w przewidzianym przepisami ustawy
o prawie wlasno$ci lokali, 6 tygodniowy terminie liczonym od dnia powziecia wiedzy o uchwale.

Osig sporu pomiedzy stronami postepowania bylo to czy uchwala ta zostala podjeta zgodnie z regulacjami zawartymi
w ustawie o wlasnoéci lokali.

Materialna podstawa wniesienia powodztwa o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali stanowi art. 25 ust. 1 ustawy
o wlasnoSci lokali (dalej: u.w.l.) zgodnie z ktéra wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu
jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wladcicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny sposob narusza jego interesy. Powddztwo o uchylenie uchwaly moze
by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu
ogo6hu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw (art. 25 ust. 2 u.w.L.).

Majac na uwadze powyzsze nalezy wskazaé, ze art. 25 w/w ustawy wskazuje na cztery przeslanki uzasadniajace
zaskarzenie uchwaly a nalezy do nich niezgodnosé¢ uchwaly z przepisami prawa lub z niezgodno$¢ z umowa wilascicieli
lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng. Ostatnig przestanka jest
naruszenie przez uchwale intereséw skarzacego.

Majac na uwadze nalezy w pierwszej kolejnosci rozwazy¢ czy zaskarzona uchwala zostala zgodnie z przepisami prawa.
»(...)Jezeli chodzi o przeslanke niezgodno$ci uchwaly z przepisami prawa, trzeba odrézni¢ dwie sytuacje. Po pierwsze,
naruszenie moze dotyczy¢ przepisOw prawa materialnego. Bezwzglednie niewazna jest uchwala, ktora jest sprzeczna
z przepisami bezwzglednie obowigzujacymi (np. uchwala podjeta w trybie art. 23 ust. 2 u.w.l. o przyjeciu solidarnej
odpowiedzialnoéci za zobowiazania wynikajace z art. 17 u.w.l.). Po drugie, wadliwo$¢ moze dotyczy¢ naruszenia
przepisow proceduralnych. W tym przypadku podstawa uchylenia bedzie tylko takie naruszenie, ktére miato lub mogto
mie¢ wplyw na tre$§¢ uchwaly (S. 1., Wlasno$¢ lokali. Komentarz dostep lex).



Zgodnie art. 23 ust. 1 u.w.l, uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glos6w przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na zebraniu,
cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W niniejszej sprawie uchwala w calo$ci zostala podjeta w drodze
indywidualnego zbierania glosow, wiekszoSci 61% glosow, liczona wedlug wielkoéci udzialéow. Powodka nie oddata
glosu, jednak majgc na uwadze art. 23 ust. 2 u.w.l., glos powddki nie byl konieczny do zakonczenia glosowania, z uwagi
na osiggniecie wymaganej przepisami wiekszoSci 61% gtosow. W tym miejscu nalezy przywola¢ trafny wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 30.01.2020r.,I ACa 297/19, LEX nr 2923440, w ktérym wskazano, ze ,brzmienie art.
23 ust. 1 u.w.l. nakazuje przyjaé, iz uchwala podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gloséw zapada z chwila
oddania ostatniego glosu przesadzajgcego o uzyskaniu wymaganej wiekszo$ci, liczong w tym wypadku wielkoScig
udzialéw. Ewentualne dalsze dzialania czy zaniechania podmiotu zbierajgcego glosy nie moga zatem przesadzic o jej
bycie prawnym”. Jak zeznali czlonkowie zarzadu pozwanej wspolnoty A. B. (2) i B. J. byli oni pod lokalem powd6dki
w celu odebrania glosu, jednak nie byla ona w tym czasie obecna w mieszkaniu. Powyzsze potwierdzila takze sama
powodka, ktoéra przyznala, ze w czasie, gdy telefonowal do niej B. J. przebywala ona na dzialce. Majac jednak na
uwadze wskazany powyzej wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie nieobecno$é powodki w czasie odbierania glosow,
nie miala wplywu na skuteczne podjecie uchwaly, z uwagi na okoliczno$¢, ze za przyjecie uchwatly glosowali mieszkancy
posiadajacy 61% udzialu w nieruchomosci wspdlne;j.

Nastepnie powodka podniosta zarzut, ze podjeta uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia
wspolna oraz godzi w jej interes.

~Podstawg zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
badz naruszenie istotnych intereséw wlasciciela, badz tez jego pokrzywdzenie. Prawidlowe wykonywanie czynnosci z
zakresu zarzadzania i administrowania wspo6lna nieruchomoscia oznacza poprawne gospodarczo, zgodne z dobrymi
obyczajami i standardami zarzadczymi, wykonywanie niezbednych dzialan, ktérych wymaga wspo6lna wlasnoéc. W
przypadku zarzadu (zarzadcy) bedzie to m.in. dbalo$¢ o wyegzekwowanie do majatku wspdlnoty mieszkaniowej
uchwalonych zaliczek, aby mozliwe bylo podejmowanie niezbednych czynnosci z zakresu konserwacji, eksploatacji
i zabezpieczenia substancji budynku, w tym wykonanie koniecznych napraw i usuniecie awarii. W przypadku
wlaécicieli lokali uchwatla, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 i 3 u.w.l., powinna przede wszystkim mieé konkretna tresé
zarzadczg, ktéra mozna odtworzy¢ i skontrolowac. Uchwala, w ktorej wlasciciele lokali blankietowo wyzbywaja sie
okre$lonego segmentu uprawnien na rzecz zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej, bez rzeczowego wskazania istotnej
treéci rozporzadzenia przekraczajacego zwykly zarzad, a limine narusza zasady prawidlowego zarzadzania i moze
doprowadzi¢ do pokrzywdzenia czlonkéw wspolnoty na skutek jej wykonania przez zarzad.

W $wietle powyzszego uchwala wiascicieli podlega zatem w tym przypadku ocenie z punktu widzenia celowosci,
rzetelnoSci i gospodarnosci (tego, czy znajduje ona gospodarcze uzasadnienie). Niewatpliwie nadrzednym celem
funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych jest wspélne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym (dobrym) stanie
i glownie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodnos$¢ uchwaly z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wsp6lng (por. wyr. SA w Szczecinie z 9.5.2013 r., I ACa 214/13, L.; wyr. SA w Szczecinie z 10.2.2016
r., I ACa 434/15, L..

Przedmiotem uchwaty nr (...) (...) bylo wyrazenie zgody na bezplatne uzyczenie B. K., pomieszczenia po bylej pralni,
na okres zlikwidowania grzyba — ple$ni w piwnicy.

Glownym zarzutem powddki w odniesieniu do udostepnienia B. K. pomieszczenia po bylej pralni, byt brak mozliwosci
zweryfikowania przez cztonkéw wspolnoty okolicznosci podanych jako przyczyn udostepnienia w/w pomieszczenia.

W toku postepowania Sad przestuchal szereg swiadkow, a takze czlonkéow zarzadu pozwanej wspoélnoty, ktorzy
zamieszkuja w budynku nr (...) przy ul. (...). Swiadkowie zamieszkujacy w budynku mieli wiedze na temat zagrzybienia
Scian i podlog w piwnicy nalezgcej do B. K.. Dodatkowo jak wskazali Z. B. (2), M. K. i B. K., walka z zagrzybienie $cian
trwala od dluzszego czasu jednak byla bezskuteczna. W zwiazku z powyzszym wlascicielka piwnicy podjela decyzje
koniecznoS$ci wietrzenia $cian, co mozliwe bylo dopiero po opréznieniu piwnicy. Okoliczno$é, ze pomieszczenie to



nie zostalo oproznione w calo$ci nie mialo zdaniem Sadu wplywu na ocene podjetych przez B. K. dziatan, bowiem w
pierwszej kolejnosSci konieczne bylo odsloniecie $cian, na co wskazywali takze Swiadkowie. Dodatkowo jak wskazal
$wiadek M. K., rzeczy pozostale w piwnicy nie przeszkadzaly w nakladaniu srodkéw grzybobdjczych.

Powyzsze wskazuje, ze osoby ktore poparly podjecie uchwaly mialy wiedze na temat zagrzybienia piwnicy nalezacej do
Pani K.. Okoliczno$é, ze glosowanie nad uchwalg nie zostalo poprzedzone ogledzinami piwnicy czy przedstawieniem
dokumentacji fotograficznej jej stanu, budzilo jedynie sprzeciw powodki.

Zgodnie z literalnym brzmieniem komentowanego przepisu, naruszenie zasad zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna
jest wistocie przez ustawodawce traktowane jako forma (postaé) naruszenia interes6w wla$ciciela lokalu. Jak wskazal
SN w wyr. z 29.11.2018 r. (IV CSK 383/17, L.), pojecie intereséw na gruncie art. 25 u.w.l. rozumiane jest szeroko,
jako czyje$ dobro, czyja$ korzysé, takze np. interesy ekonomiczne wlasciciela. Naruszenie interesu wlasciciela lokalu
w rozumieniu wyzej wskazanego przepisu stanowi kategorie obiektywng, oceniang m.in. w §wietle zasad wspolzycia
spolecznego. W orzecznictwie podkresla sie, ze dla uchylenia uchwaly — z powolaniem sie na przestanke naruszenia
interesOw wlasciciela lokalu — niezbedne jest istnienie znacznej dysproporcji miedzy potrzeba ochrony interesu
okre$lonego wlasciciela a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala (por. wyr. SN z 29.11.2018 r., IV CSK 383 /17,
L.; wyr. SA w Warszawie z 13.2.2019 r., I ACa 582/18, L.; wyr. SA w Warszawie z 28.2.2019 r., I ACa 1720/17, L.; wyr.
SA w Warszawie z 19.9.2019 r., I ACa 396/18, L.; wyr. SA w Szczecinie z 21.12.2018 r., I ACa 270/18, L.; wyr. SAw
Szczecinie z 17.10.2019 r., I ACa 125/19, L.). Toczony spér sprowadza sie zatem do rozstrzygniecia konfliktu miedzy
dobrem wspolnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka.

W odwolaniu do powyzszego wskazaé nalezy, ze udostepnienie B. K. pomieszczenia po bylej pralni mialo na celu
odgrzybienie nalezacej do niej piwnicy. Podkreslenia wymaga fakt, ze czynnoéci te byly podejmowane z jej inicjatywny
i wlasnych Srodkéw pienieznych.

Jak wskazano powyzej przy ocenie naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania interpretowanego takze jako
naruszenie interesu wiasciciela, nalezy oceni¢ czy zachodzi dysproporcji miedzy potrzeba ochrony interesu
okreslonego wlasciciela a ochrona interesu wspdélnoty wyrazonego podjeta uchwala.

W niniejszej sprawie udostepnienie pomieszczenia po bylej pralni mialo tak naprawde na celu uchronienie piwnic
znajdujgcych sie w budynku nr (...) przy ul. (...) przed dalszym rozprzestrzenianiem sie grzybow i innych zwigzanych
z tym niedogodnosci. Grzyb na Scianach zagrazal takze pozostalym pomieszczeniom w budynku, na co wskazywali w
swoich zeznaniach $wiadkowie. Swiadek J. B. wskazala, ze ,bo stan piwnicy nr 5 znam, od lat jest tam grzyb, widzialam
te piwnice wiele razy, problem potraktowalam powaznie i ze zrozumienie, zalezy mi na dobrym stanie budynku, nie
chce by pleén przeszla na inne piwnice oraz na wyzsze pietra, sytuacja wymagala wyniesienia rzeczy z piwnicy nr 5
by uzyskac lepszy dostep do calej powierzchni piwnicy, nalezy w takich sytuacjach pomagaé¢”. Podobnie wypowiedzial
sie takze $wiadek P. S. (2), ktory zeznal, ze ,nie chcialem, zeby grzyb rozprzestrzenil sie na wszystkie piwnice. Pani K.
stusznie chciala go zwalczy¢ i do tego potrzebowala pomieszczenia po bylej pralni”. Dodatkowo przestuchana w toku
postepowania C. Z. zeznala, ze ,,(...) w mojej piwnicy rowniez jest zapach stechlizny i byly miejscowe czarne naloty,
dlatego jestem i bylam przekonana, ze nie jest to odosobniony problem. Nie chcialam, zeby stat sie problemem calego
budynku”.

Majac na uwadze wyzej powolane stanowisko orzecznicze zdaniem Sadu w przypadku uchwaly nr (...) (...) nie doszlo
do znacznej dysproporcji pomiedzy ochrong interesu K. K. (1) a ochrong interesu pozwanej wspolnoty mieszkaniowe;j.
Podkreslenia wymaga przede wszystkim fakt, ze w dacie podjecia zaskarzonej uchwaly powodka nie miala dostepu
do pomieszczenia po bylej pralni i suszarni. Zamkniecie pomieszczenia pralni i suszarni zostalo potwierdzone
wolg mieszkancow posiadajaca wiekszo$¢ udzialbw w nieruchomosci wspolnej poprzez podjecie uchwaly nr (...)
(...) o pozostawieniu tych pomieszczen zamknietych na klucz do czasu wyremontowania. Udostepnienie wiec B.
K. pomieszczenia pralni nie odebralo powddce prawa do korzystania z tego pomieszczenia, bowiem bylo ono w
tym czasie zamkniete na klucz i ma pozostaé¢ zamkniete do czasu jego wyremontowania. B. K. dokonujac za$ walki
z zagrzybieniem piwnicy na wlasny koszt podjela sie dzialan na korzy$¢ wszystkich mieszkancoéw nieruchomodci,



chronigcich przed dalszym jego rozwojem. Na marginesie jedynie wskazaé nalezy, ze Pani K. juz w toku postepowania
zdala Wspolnocie Mieszkaniowej uzywane pomieszczenie i zabrala przechowywane tam rzeczy. Zdaniem Sadu w
niniejszej sprawie uchwata o udostepnieniu Pani K. pomieszczenia pralni miala na celu ochrone intereséw wszystkich
mieszkancow. Powddka, zas powolywala sie w toku postepowania na niemoznoé¢ korzystania z pomieszczenia pralni,
a wiec naruszenie jej interesu, podczas gdy faktycznie w dacie podejmowania uchwaty takiego dostepu takze nie miala.

Na marginesie jedynie wskaza¢ nalezy, ze okoliczno$¢, ze B. K. nie zamieszkuje w nieruchomosci przy ul. (...), nie
ma wplywu na ocene wazno$ci i skutecznoSci zaskarzonej uchwaly. Pani K. jest wladcicielka lokalu nr (...), zas
brak faktycznego zamieszkiwania nie pozbawia jej prawa do dbania o dobro wspdlne nieruchomosci. Jak juz Sad
wskazal powyzej, dzialania Pani K. znalazly poparcie u wiekszoséci mieszkancéw nieruchomosci, ktorzy popierali jej
dzialania, obawiajac sie rozprzestrzenia grzyba np. na inne pietra. Jak wskazano w art. 13 ust. 1 u.w.l. wladciciel ponosi
wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywacé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegac
porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystaé
z niej w sposdb nie utrudniajacy korzystania przez innych wspdtwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie
wspolnego dobra. Zdaniem Sadu podjete przez B. K. dzialania mialy wlasnie na celu ochrone wspolnego dobra
wszystkich mieszkancéw nieruchomosci.

W kwestii doreczenia powodce uchwaly wspolnoty nalezy odwola¢ sie do art. 23 ust. 3 u.w.l. zgodnie z ktérym o
treéci uchwaly, ktéra zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasSciciel lokalu powinien
zosta¢ powiadomiony na piémie. Powddka wskazywala, ze o treSci uchwaly dowiedziala sie od sgsiadéw, za$ o jej
udostepnienie wystapila do Zarzadcy i dopiero wtedy nastapilo jej doreczenie. Twierdzeniom tym przeczyl zarzad
pozwanej wspolnoty, ktéry wskazywal, ze uchwala zostala doreczona pozwanej komisyjnie, poprzez wlozenie jej do
skrzynki pocztowe;.

Zgodnie z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.
Powyzsze uzupelnione jest przez art. 232 k.p.c. ktéry wskazuje, ze strony sa obowigzane wskazywa¢ dowody dla
stwierdzenia faktoéw, z ktorych wywodzg skutki prawne. Sad moze dopusci¢ dowod niewskazany przez strone. Jezeli
material dowodowy zgromadzony w sprawie nie daje podstawy do dokonania odpowiednich ustalen faktycznych
w my$l twierdzen jednej ze stron, sad musi wyciggna¢ ujemne konsekwencje z braku udowodnienia faktow
przytoczonych na uzasadnienie zadan lub zarzutéw. Nalezy to rozumie¢ w ten sposob, ze strona, ktéra nie przytoczyta
wystarczajacych dowod6w na poparcie swych twierdzen, ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia, o
ile ciezar dowodu co do tych okoliczno$ci na niej spoczywat (wyrok SA we Wroclawiu z 18.01.2012 r., I ACa 1320/11,
LEX nr 1108777) (Ciszewski Jerzy (red.), Nazaruk Piotr (red.), Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, dostep
lex). Dopuszczenie dowodu przez Sad z urzedu uzasadnione jest jedynie w wyjatkowych sytuacjach. Jak wskazuja
komentatorzy dzialanie sadu z urzedu i przeprowadzenie dowodu niewskazanego przez strone jest dopuszczalne tylko
w wyjatkowych sytuacjach oraz musi wyplywac z opartego na zobiektywizowanej ocenie przekonania o koniecznoSci
jego przeprowadzenia. Ocena tej wyjatkowosci sytuacji musi odnosi¢ sie do konkretnych okolicznoéci danej sprawy, a
jednocze$nie powinna pozostawac w zgodzie z celem i zasadami procesu. Natomiast prawo sadu do przeprowadzania
dowodu z urzedu w zadnym wypadku nie moze stluzy¢ usuwaniu skutkéw uchybien procesowych stron; nie jest to
przyczyna, ktéra mialaby przemawiaé¢ za dopuszczeniem dowodu z urzedu. Konstytucyjna zasada sprawiedliwoéci
nie moze by¢ rozumiana w taki sposob, ze sad orzekajacy ma obowigzek podejmowaé okres§lone czynnosci z urzedu,
niejako wyreczajac strone (Piaskowska Olga Maria (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Postepowanie procesowe.
Komentarz aktualizowany, dostep lex)

W niniejszej sprawie powdd byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, ktéry w jej imieniu ztozyl
szereg wnioskow dowodowych, w tym wnioski o przestuchanie swiadkéw. Przeprowadzone w toku postepowania z
inicjatywy powddki dowody nie doprowadzily jednak do wykazania, ze to sasiedzi przekazali K. K. (1) informacje o
tresci uchwaly, a jej doreczenie powddce nastapilo dopiero po zlozeniu przez nia stosownego wniosku. Jak wskazano
juz powyzej ciezar udowodnienia tej okoliczno$ci spoczywal na powodce jako osobie, ktéra takie twierdzenia w
toku postepowania wysuwala. W zlozonej odpowiedzi na pozew Wspoélnota Mieszkaniowa reprezentowana przez



Zarzadce, zaprzeczyla tej okoliczno$ci. Twierdzenia Wspolnoty zostaly potwierdzone przez B. K., ktora byta obecna
przy wkladaniu uchwaly nr 2/ (...) do skrzynki pocztowej K. K. (1).

Powyzsze rozwazania nalezy zakonczy¢ poprzez wskazanie, ze wobec konfliktu, ktéry niewgtpliwie istnieje pomiedzy
czlonkami Wspoélnoty, zarzad powinien przyklada¢ wieksza dbalo$¢ do treSci uchwal, ktére nie powinny budzié¢
watpliwo$ci wlascicieli lokali. Uchwala nr (...) (...) winna byla wskazywac czas na jaki uzyczono B. K. pomieszczenie
bylej pralni. Sad po analizie zgromadzonego materialu dowodowego, w tym okolicznosci, ze klucze do pomieszczenia
zostaly juz zwr6cone, uznal, ze niewskazanie okresu na jaki mialo nastgpié udostepnienie, nie stanowi podstawy do jej
uchylenia. Sad w tej czeéci podziela stanowisko, ze uchwaly podejmowane przez Wspoélnote Mieszkaniowa powinny
by¢jasne, zrozumiale i wyczerpujace, jednak w niniejszej sytuacji nalezy mie¢ na uwadze, ze dzialania B. K. skierowane
byly do wszystkich mieszkancéw i dla ich dobra. Nie bez znaczenie w niniejszej sprawie jest takze okoliczno$c, ze sama
uchwala nie pozbawila powodki dostepu do pomieszczenia, poniewaz weze$niej pralnia takze byla zamknieta na klucz.
Dodatkowo jak wskazuje uchwala nr 5/ (...) byla to wola wiekszo$ci wspolwtascicieli.

Majac na uwadze powyzsze Sad na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.li art. 23 ust. 3 u.w.l. oddalil powodztwo.



